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Executive summary 
 
 
L’azienda che mi ha ospitato per lo stage e’ stata F.G.M. – Finanza Gestione e Marketing – 
societa’ di consulenza con sede a Roma. FGM, con una struttura snella ed altamente 
qualificata ed un approccio orientato al risultato, e’ sempre in grado di rispondere alle 
esigenze dei propri clienti con riferimento alle diverse aree gestionali. 
L’azienda cliente che mi ha dato la possibilita’ di confrontarmi con le problematiche reali 
del mondo del lavoro e’ stata Pirelli & C. Real Estate S.p.A., società del gruppo Pirelli 
che si occupa della gestione immobiliare curandone tutte le fasi del ciclo di vita 
dell’investimento.  Pirelli RE e’ una management company che gestisce fondi e societa’ 
proprietari di immobili e non performing loans nei quali co-investe con quote di minoranza 
(attivita’ di Fund e Asset Management) ed ai quali fornisce, cosi’ come ad altri clienti, tutti i 
servizi immobiliari specialistici (attivita’ di service provider), sia direttamente che tramite il 
network di agenzie in franchising. 
Questo lavoro ha come obiettivo l’identificazione degli elementi di criticita’ che 
caratterizzano la gestione tecnico-amministrativa di portafogli-patrimoni immobiliari del 
gruppo Pirelli Reale Estate S.p.A., proponendo soluzioni alternative per il superamento 
delle stesse, coerentemente con la “vision” aziendale di “soddisfare il ciente attraverso la 
massimizzazione della redditivita’, l’incremento del valore e della funzionalita’ 
dell’immobile, supportandolo in tutte le fasi dell’investimento”. 
 
Dopo un inquadramento generale del Property Management nell’ambito dello scenario 
immobiliare del mercato nazionale ed internazionale, si avra’ particolare riguardo ai 
processi operativi in cui esso si articola, in special modo la gestione amministrativa dei 
contratti di locazione, attraverso l’utilizzo del programma SAP per quanto attiene le 
registrazioni inerente tutta le gestione amministrativa di essi.   Verranno evidenziati  i 
settori e le funzioni coinvolte per la gestione dei patrimoni immobiliari del gruppo, con 
l’identificazione degli elementi di criticita’ del sistema. 
Sara’ valutata, attraverso l’analisi costi-benefici, la convenienza comparata di soluzioni 
alternative per migliorare l’efficienza e l’efficacia della gestione “rivisitando i processi” e 
valutando l’opportunita’ del ricorso all’”outsouring”.  
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INTRODUZIONE 
 
 
AZIENDA OSPITANTE  
L’azienda che mi ha ospitato per lo stage e’ stata F.G.M. – Finanza Gestione e Marketing – 
societa’ di consulenza con sede a Roma. FGM, con una struttura snella ed altamente 
qualificata, e’ sempre in grado di rispondere alle esigenze dei propri clienti con riferimento 
alle diverse aree gestionali, attraverso il coinvolgimento di competenze e professionalità 
multidisciplinari ed integrate ed un approccio fortemente orientato al risultato con cui è in 
grado di rispondere alle esigenze dei propri clienti con  riferimento alle diverse aree 
gestionali. Fornisce servizi di assistenza, consulenza, formazione e ricerca per proporre ed 
implementare soluzioni ed interventi in linea con le effettive esigenze dei propri clienti 
condividendo costi/benefici, in una logica di partnership. Le aree in cui FGM interviene 
sono cinque: organizzazione aziendale, finanza, marketing, controllo di gestione, strategia. 
In particolare, durante l’attività la società sostiene le diverse aziende clienti nei processi di 
cambiamento al fine di assicurare l’allineamento di risorse, strutture e processi rispettando 
i principi di efficienza operativa ed efficacia della gestione; favorisce l’ottimizzazione della 
gestione finanziaria ricorrendo a diversi strumenti e metodologie al fine di facilitare la 
previsione dei fabbisogni, la scelta delle fonti di copertura, il contenimento dei rischi, nel 
rispetto dell’equilibrio economico-finanziario della gestione; identifica i bisogni dei clienti 
assicurando i supporti tecnico-metodologici  e di analisi e verificando il grado di 
soddisfazione  con l’obiettivo di creare relazioni salde e durature; attraverso il processo di 
pianificazione e controllo: definisce gli obiettivi, programma le attività, assegna le risorse, 
controlla i risultati e le performance.  
 
 
AZIENDA CLIENTE 
L’Azienda cliente per cui ho lavorato e’ stata Pirelli & C. Reale Estate S.p.A. Pirelli RE, in 
quattordici anni di attivita’, si e’ affermata come uno degli operatori leader nel mercato 
immobiliare italiano, introducendo un modello di business innovativo e standard 
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professionali dei mercati piu’ evoluti. Pirelli RE e’ oggi un brand riconosciuto per tradizione, 
solidita’ e affidabilita’: l’esperienza e la  focalizzazione del management, insieme alle 
competenze maturate in operazioni di grandi dimensioni, ne costituiscono fattori di 
successo. Per cui, la mission di Pirelli puo’ essere cosi’ sintetizzata: 
• creare valore per gli azionisti; 
• confermarsi il principale punto di riferimento del mercato immobiliare in Italia, 
contribuendo al suo sviluppo verso standard professionali piu’ evoluti; 
• innovare i prodotti immobiliari per una risposta qualitativa ai bisogni degli 
utilizzatori finali e degli investitori; 
• creare e diffondere cultura avanzata nel settore immobiliare; 
• orientare i comportamenti aziendali all’attenzione verso gli aspetti di “corporate 
social responsibility”. 
 
 
  
 
OBIETTIVO DEL LAVORO 
L’obiettivo del presente lavoro e’ quello di descrivere i principali processi aziendali in cui 
si articola la gestione caratteristica del Gruppo Pirelle Real Estate S.p.A., intesa quale 
complesso di attivita’ inerenti la gestione del patrimonio immobiliare proprio o di terzi.  
Mission fondamentale di Pirelli & C. Real Estate e’ di contribuire attivamente all’evoluzione 
degli standard qualitativi del mercato immobiliare italiano. Posizionandosi come gestore di 
asset con un orizzonte temporale di lungo periodo, il Gruppo adotta parallelamente 
una strategia opportunistica di breve periodo al fine di cogliere ogni occasione 
offerta dal mercato. A tal fine, il Gruppo utilizza due distinte metodologie di investimento 
che consistono: una nell’acquisto di immobili e precedere alla loro ristrutturazione con 
conseguente affitto o vendita creando plusvalore, oppure acquisto e subito vendita di essi. 
La mission viene, pertanto, applicata integrando l’attivita’ di gestione strategica di 
investimenti a quella di erogazione di un’ampia gamma di servizi specialistici legati 
al settore immobiliare.  
In considerazione dell’attuale fase di cambiamento, i flussi esaminati e descritti nell’ambito 
del documento, riflettono modalita’ operative in divenire; con riferimento a ciascuno di 
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questi sono state indicate le criticita’ che allo stato attuale ne caratterizzano le modalita’ 
operative, nonche’ le azioni che dovranno essere intraprese per assicurarne l’effettiva 
operativita’ e funzionalita’.  
Lo studio e’ stato rivolto alle locazioni con l’articolazione in due cicli operaivi: 
• Attivo: riguardante le attivita’ connesse alla commercializzazione delle unita’ 
locative disponibili alla stipula, alla attivazione dei contratti di locazione ed alla 
gestione amministrativa degli stessi, nonche’ del credito e del contenzioso 
immobiliare; 
• Passivo: riguardante le attivita’ connesse all’approvvigionamento dei beni e servizi 
inerenti la gestione immobiliare, nonche’ alla registrazione contabile ed alla 
liquidazione delle fatture passive, con particolare riguardo alla rivalsa dell spese di 
competenza degli inquilini. 
 
Al fine di faciliare l’analisi dei processi, i cicli in esame sono stati suddivisi nei flussi 
riportati nella seguente tabella. 
 
 
Tabella 1.1 Cicli Operativi 
 
 
CODICE CICLO/FLUSSO 
 CICLO ATTIVO 
A.1 Commerciale locazione 
A.2 Stipula e attivazione contratti di locazione 
A.3 Quietanzamento e adeguamenti 
A.4 Incassi 
A.4.a Attivazione RID 
A.5 Gestione crediti 
A.6 Disdette e cessate locazioni 
A.7 Rinnovi 
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CODICE CICLO/FLUSSO 
 CICLO PASSIVO 
P.1 Acquisto beni e servizi immobiliari 
P.2 Manutenzione immobili 
P.2.a. Corrente 
P.2.a.1 Corrente AA.LL. 
P.2.b Straordinaria (Gare e Appalti) 
P.3 Contabilizzazione e liquidazione fatture 
P.4 Liquidazione Costi Accessori (LCA) 
P.5 Pagamenti 
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Capitolo I  
 
 
 
1.1 Inquadramento generale 
 
Pirelli & C. Real Estate  Property Management e’ presente su tutto il territorio nazionale 
con sede a Milano, Ivrea, Roma e Napoli. La societa’ offre servizi di gestione immobiliare 
integrati attraverso tutte le fasi del ciclo di vita di un investimento. Le attivita’ di Property 
Management sono orientate al soddisfacimento dei bisogni del cliente in termini d 
massimizzazione delle redditivita’ del patrimonio immobiliare, di “accrescimento del 
valore” della proprieta’ e di supporto tecnico nell’acquisizione e dismissione degli 
immobili.  
Il valore della produzione e’ in continua crescita: si registra, in particolare, un ulteriore 
aumento della redditivita’, a conferma della strategia di focalizzazione di Pirelli su un 
numero selezionato di business a piu’ elevati margini, con una segmentazione verso l’alto 
di gamma. 
I patrimoni immobiliari, nella loro multiforme destinazione, sono diventati asset finanziario 
primaro, una  vera e propria risorsa da valorizzare attraverso una gestione  orientata alla 
massimizzazione del reddito. 
La gestione tecnico-amministrativa riguarda, quindi, gli aspetti dell’immobile o, meglio, 
l’attivita’ di conduzione degli immobili finalizzata al mantenimento/incremento del reddito e 
del valore del patrimonio.  
Le attivita’ principali che caratterizzano la gestione tecnico-amminiatrativa sono 
riconducibili a tre macrocategorie: 
• Attivita’ di sviluppo: investimento e  controllo. 
Riguarda l’analisi, l’elaborazione, la creazione delle condizioni di crescita dell’attivita’ 
principale, che consiste nella locazione degli immobili alle migliori possibilita’ offerte 
dal mercato e nel controllo nel tempo dei risultati ottenuti; 
• Attivita’ amministrative e tecniche. 
Riguardano tutta la parte dei costi, sia quelli tesi alla creazione di valore (in 
particolare quelli relativi all’adeguamento degli spazi immobiliari al fine di garantire 
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canoni d locazione alle migliori condizioni del mercato) sia quelli necessari allo 
svolgimento delle normali attivita’ di conduzione (gestione fiscale, contabile, 
assicurativa, ecc.); 
• Attivita’ di marketing e commercializzazione. 
Riguardano la loro collocazione sul mercato e gli aspetti negoziali e contrattuali, 
nonche’ il reperimento e la gestione di tutte le informazioni sui fabbisogni dei clienti 
attuali e potenziali, contribuire all’attivita’ di analisi e creazione delle condizioni per 
l’offerta ottimale sul marcato degli spazi a  disposizione. 
 
Gli obiettivi perseguiti dal gruppo Pirelli Real Estate S.p.A. con l’adozione di tale modello 
gestionale possono essere cosi’ sintetizzati: 
- diminuzione dei costi di gestione del patrimonio, 
- ottimizzazione della redditivita’ e del processo di produzione dei ricavi, 
- localizzazione degli immobili alle migliori condizioni di offerta del mercato, 
- massimizzazione del rendimento del capitale, 
- rivalutazione sul mercato dell’immobile, 
- razionalizzazione funzionale dell’utilizzo degli immobili, 
- valorizzazione funzionale e urbanistica degli immobili destinati alla creazione di 
risorse economiche e finanziarie, 
- individuazione dei piani di ottimizzazione dei contratti di locazione passiva, 
- miglioramento dell’immagine del gruppo. 
 
 
Alla luce delle recenti evoluzioni ed al fine di meglio rispondere alle esigenze dei Clienti, 
tutte le strutture sono state recentemente riorganizzate per Mercati, in modo da 
rispondere adeguatamente alle necessita’ di ciascun investimento. Pertanto, i mercati 
identificati, sono cinque: 
LONG TERM: include i portafogli a destinazione terziaria con orizzonte temporale di 
investimento superiore a cinque anni, caratterizzati da stabilita’ e focalizzazione sulla 
gestione immobiliare; 
SHORT TERM: include portafogli a destinazione terziaria con orizzonte temporale di 
investimento inferiore a cinque anni, maggiore vivacita’ e ritorno complessivo;  
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RESIDENZA: include portafogli a destinazione terziaria con orizzonte temporale di 
investimento inferiore a cinque anni, maggiore vivacita’ e ritorno complessivo;  
ENTI PUBBLICI: include portafogli a destinazione residenziale di proprieta’ di Enti 
Pubblici; 
GRUPPO TELECOM – OMS: include portafogli ad uso strumentale quali Telecom e 
Olivetti. 
Pertanto, l’innovazione, da sempre valore fondante del gruppo, ha portato ad uno sviluppo 
rapido dell’azienda fino a  farla diventare leader in Italia. Gestisce proprietà per oltre 15 
milioni di mq, con società veicolo controllate da primari fondi immobiliari di cui Pirelli 
detiene quote minoritarie qualificate.  
Al fine di facilitare la comprensione di tutto il patrimonio gestito da Pirelli Real Estate ho 
realizzato il diagramma riportato sotto. 
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Grafico 1.1   Portafoglio gestito 
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Grazie alle sedi operative di Milano, Roma e Napoli, considerate tra le aree metropolitane 
piu’ significative del mercato immobiliare domestico, ed un network qualificato di agenzie 
in franchising, il Gruppo e’ in grado di operare capillarmente su tutto il territorio nazionale.  
Di seguito riportato, vengono rappresentate le varie attivita’ del Gruppo:   
 
P I R E L L I    R E 
FUND ASSET MANAGEMENT 
FUND MANAGEMENT                                                 
Pirelli RE SGR                                                                               
Investitori Retail e Istituzionali  - 98/95% in FONDI   
Service contract provvigioni sul 100% 
SERVICE PROVIDER: Project, Property, Facility, Agency, Credit Servicing. 
FRANCHISING: Rete Commerciale e di Distribuzione 
ASSET MANAGEMENT  
• Terziario 
• Residenza 
• NPLs 
SOCIETA’ DI INVESTIMENTI, con un Capital Gains sul 20-35% in co-investimento. 
 
 
 
1.2  Informazioni sulla gestione 
 
Nei primi mesi del 2005, a conferma del trend di crescita dei risultati, e’ stato raggiunto un 
utile di competenza di 59,8 milioni di euro, a fronte di 48,0 milioni di euro del giugno 
2004, con un incremento del 25%. Pirelli RE ha sviluppato un business model 
caratteristico e innovativo grazie a competenze interne specialistiche maturate negli anni 
ed a un manegement team di provata esperienza. 
L’attivita’ di gestione caratteristica degli investimenti si realizza in due momenti importanti: 
• individuazione delle opportunita’ di investimento nei diversi settori (residenza, 
terziario e non performing loans), 
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• coordinamento dei servizi specialistici finalizzati alla valorizzazione dei portafogli ed 
alla loro successiva alienazione. 
Tutte le operazioni vengono finanziate con investitori istituzionali, attraverso la creazione 
di societa’ dedicate che finanziano le iniziative apportando il 20-25% del capitale 
necessario. Pirelli RE partecipa con quote mediamente intorno al 20-35%: il debito viene 
finanziato per circa il 75-80% da enti creditizi nazionali ed internazionali. 
Centrale e’ la scelta della “specializzazione” dei fondi che consente una migliore gestione 
attraverso competenze e Know-how di Asset Management specifici, volti a presidiare con 
unita’ specializzate i differenti segmenti del Real Estate (residenza, uffici, industrial, retail 
& entertainment, hotel).  
In sintesi, il modello di business consente consente di combinare diversi vantaggi 
competitivi: 
• attrarre i piu’ qualificati investitori e operatori internazionali che possono affidare ad 
un unico soggetto la gestione di tutte le fasi dei loro investimenti; negli ultimi anni 
investitori specializzati hanno diretto flussi di investimento che hanno incrementato 
il portafoglio immobiliare gestito del Gruppo; 
• ridurre il rischio complessivo degli investimenti, grazie alla partecipazione con quote 
di minoranza qualificata a piu’ fondi o societa’ specializzate per tipologia e 
destinazione d’uso degli immobili; 
• ampliare le opportunita’ di investimento, partecipando a parita’ di capitale investito 
ad un maggior numero di operazioni; 
• gestire patrimoni di valore significativamente superiore alla quota di investimento 
diretto, grazie al Fund Management, all’Asset Management ed ai mandati di service 
provider; 
• innalzare, grazie al Fund Management, all’Asset Management ed alle societa’ di 
servizi specialistiche, la redditivita’ delle operazioni effettuate. 
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1.3  Andamento economico del Property Management 
 
    1.3.a  Descrizione attivita’  
L’attivita’ di Property Management e’ svolta a favore del proprietario dell’immobile, in 
un’ottica di massimizzazione della redditivita’. Essa consiste nella consulenza e gestione di 
patrimoni immobiliari o singoli complessi ad uso residenziale, industriale o commerciale.  
La Societa’ ha introdotto una visione globale dei servizi che concorrono all’accrescimento 
del valore della proprieta’. Oltre a gestire tutti i patrimoni partecipati da Pirelli RE, il 
Property Management presta i suoi servizi ai maggiori Gruppi industriali, enti pubblici e 
privati in oltre ottanta localita’ italiane.  
 
   1.3.b Andamento economico 
I ricavi a 30 giugno 2005 ammontavano a 25,9 miliioni di euro, a fronte di 30,3 milioni di 
euro del primo semestre del 2004. 
Il risultato operativo e’ in miglioramento e passa da 3,5 milioni di euro al 30 giugno 2004 a 
4,1 milioni di euro (+ 17%) a seguito dei benefici derivanti dal piano di ristrutturazione 
avviato nel 2004 a ancora in corso, oltre al miglioramento della marginalita’ dei servizi 
erogati. Pirelli RE Property ha erogato nel primo semestre 2005 i propri servizi per circa il 
52% relativamente a mandati ricevuti da societa’ di investimento immobiliare partecipate 
in minoranza da Pirelli RE o fondi gestiti da Pirelli RE SGR e per circa il 48% relativamente 
a mandati ricevuti da altri clienti. 
Di seguito viene riportato lo Stato Patrimoniale ed il Conto Economico consolidato primo 
semestre 2005. 
Stato patrimoniale consolidato (importi in migliaia di euro) 
ATTIVITA’                                                       30.06.2005         31.12.2004 
Attivita’ non correnti 
1   Immob. Mat.                                               26.223                  24.375              
2   Immob. Immat.                                           74.866                  75.833     
3   Partec. in imp. Collegate                             217.261                206.918 
4   Att. Fin. dispon. per la vendita                      42.430                  68.595 
5   Imposte diff. Attive                                     39.061                  44.335 
6   Crediti commerc.                                            -                           - 
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7   Altri crediti                                               236.036                 217.160 
Totale attivita’ non correnti                    635.877                 637.216 
Attività correnti 
8   Rimanenze                                              133.352                192.088 
6   Crediti commerciali                                  264.293                 284.150 
7   Altri crediti                                               47.353                   60.921 
9   Titoli detenuti per la negoz.                           -                            - 
10  Dispon. Liquide                                        30.554                   41.509 
 Totale attività correnti                             475.552                 579.778 
TOT. DESTINATE AD ESSERE CEDUTE            -                             - 
Totale attività                                         1.111.429               1.216.994 
 
PATRIMONIO NETTO                             30.06.2005             31.12.2005     
PAT. NETTO DEL GRUPPO 
11 Capitale Sociale                                         20.074               20.580 
12 Altre riserve                                            202.670              213.751              
13 Utili (perdite) a nuovo                              171.483              134.079 
     Risultato del periodo                                 59.777              117.126 
Totale patr.netto del Gruppo                    454.004             485.536 
PAT.NETTO DI TERZI 
14 Capitale Sociale e riserve                             4.636                 5.934 
14 Risultato del periodo                                      540                    413 
Totale pat.netto di terzi                                5.176                  6.347 
Totale patrim. Netto                                  459.180             491.883 
 
PASSIVITA’                                                     30.06.2005         31.12.2004 
Passivita’ non correnti 
15 Debiti verso Banche e altri fin.                    19.967                20.685 
16 Debiti commerc.                                            -                        - 
17 Altri debiti                                                  1.731                  1.371 
18 Fondo rischi e oneri fututi                          11.805                14.508 
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19 Imposte differite pass.                                4.518                  3.749 
20 Fondi del personale                                  18.220                 18.803 
21 Fondi imposte                                           2.018                   1.068 
Totale passività non correnti 
PASSIVITA’ CORRENTI 
15 Debiti verso Banche e altri fin.                 286.683               274.113 
16 Debiti commerc.                                    202.769               241.516 
17 Altri debiti                                              95.662               139.216 
18 Fondo rischi e oneri futuri                         8.676                 10.082 
21 Fondo imposte                                            -                         - 
Totale passività correnti                         593.990                  664.927 
Pass. destinate ad essere cedute                -                                - 
Totale passività                                        652.249                  725.111 
Totale passività e patrim. Netto          1.111.429               1.216.994 
 
Conto Economico consolidato (importi in migliaia di euro) 
Conto Economico                            01.01.2005/                  01.01.2004/ 
30.06.2005 30.06.2004 
23 Ricavi per vendite e prest.                      362.968                    297.378 
24 Variaz.delle riman. di prod.  
     in corso di lavoraz.,semil.,e finiti                1.736                     (23.061) 
25 Altri proventi                                          20.989                      20.179 
22 Tot.Valore della prod.                        385.845                    295.128 
27 Mat. Prime e mat. di cons. util.              (147.233)                   ( 65.431)  
28 Costi del pers.                                     (  61.609)                   ( 66.214)  
29 Ammort.                                             (   4.195)                    (  4.789) 
30 Altri costi                                            (137.143)                   (140.963) 
26 Tot.Costi della prod.                         (350.180)                  (277.397) 
      Risultato operativo                             35.665                        17.731 
31 Proventi finanz.                                        8.311                         9.423 
32 Oneri finanz.                                          (6.889)                       (6.543) 
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      Dividendi                                                 -                                   34 
33 Valutaz. di attiv. Finanz.                             (198)                             - 
34 Quota di risultato di soc.coll.                   43.464                        40.492 
    Risultato al lordo delle imposte          80.353                        61.137 
35 Imposte                                               (20.036)                     (13.079) 
     
 Utile/(perdita) derivante  
         dalle attiv.in funzionam.                   60.317                  48.058 
  Utile/(perdita) derivante 
          da attiv.destinate   
          ad essere cedute                                   -                              - 
    Utile/(perdita) del periodo                    60.317                  48.058 
    Attribuibile a: 
Azionisti della Capogruppo                                 -                           - 
36 Interessi di minor.                                       (540)                    (  40) 
     Utile/(perdita) del periodo  
     del Gruppo                                              59.777                  48.018 
37 Utile per azione su base semest. (per unità di €): 
     - base                                                         1,49                     1,26 
     - diluito                                                       1,42                     1,18 
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Capitolo  II 
 
1.1  Modello organizzativo 
La struttura organizzativa di Pirelli Real Estate è basata sul tradizionale modello funzionale, 
dove tutti i dipendenti che svolgono la stessa funzione sono raccolti nello stesso 
dipartimento, o divisione, o reparto. Questo tipo di struttura, gerarchico-funzionale, 
comporta una subottimizzazione in conseguenza del fatto che ogni reparto, naturalmente, 
persegue  solo i propri obiettivi e vantaggi. Questo tipo di modello, genera una serie di 
problematiche, quali: 
• lavoro per “compartimenti stagno” e suddiviso in base ai compiti; 
• rigidità nelle procedure; 
• ripetitività delle mansioni; 
• lunghezza dei tempi decisionali; 
• limitata capacità di risposta, di comunicazione e di cooperazione. 
Il modello organizzativo sotto riportato (Tabella 1 alla fine del capitolo) riflette quello 
attuale del Gruppo Pirelli Real Estate area Property Management. Nel modello sono 
presenti i diversi settori coinvolti, con una ripetitività di attività ed una rigidità di tutta 
l’area amministrazione patrimonio. 
Secondo me, sarebbe necessario cambiare questo tipo di approccio metodologico e quindi 
il proprio modello organizzativo. Pertanto, ritengo che per superare dette carenza 
strutturali, occorrerebbe ricorrere ad un’organizzazione per processo. Con 
l’orientamento al processo si otterrebbe una semplificazione di organizzazione e 
procedure, eliminando i livelli intermedi e ruoli di mera supervisione. In tal modo, si 
lavorerebbe in un’ottica di polifunzionalità degli operatori con un arricchimento delle 
mansioni ponendo attenzione su efficienza, efficacia, qualità e clima organizzativo, in 
un’ottica di sviluppo e miglioramento continuo del servizio orientato sempre alla massima 
flessibilità. Si arriverebbe a considerare le nuove entità organizzative che si 
collocherebbero trasversalmente rispetto al tradizionale modello funzionale. Il modello 
potrebbe essere semplificato come quello  riportato nella Tabella 2, alla fine del capitolo. 
Pertanto, posso concludere che occorrerebbe: 
• ridisegnare la struttura organizzativa; 
• potenziare il sistema organizzativo aziendale; 
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• migliorare le procedure operative al fine di migliorare le prestazioni e ridurre i costi 
(Total Quality System); 
• migliorare i sistemi di pianificazione e controllo a tutti i livelli, per migliorare la 
comprensione di tutti i fenomeni e la capacità di gestire per piani e non per crisi; 
• puntare sulle  modalità con cui le attività stesse si interfacciano con le altre che 
ricadono al di fuori degli ambiti prettamente funzionali. 
In questo modo, l’azienda verrebbe vista come un ipotetico processo primario 
composto da una sequenza o combinazioni di fasi e da attività di supporto effettuate 
da differenti società. Queste strutture di supporto, che rappresentano il ricorso 
all’outsourcing, sono dei veri e propri “consulenti di processo”, attivandosi  anche su 
specifica richiesta del team. I responsabili svolgerebbero, in questo modello,  attività di 
collegamento tra i team, facilitando lo sviluppo del team stesso e garantendo la 
sinergia con le società di supporto. La criticità del modello organizzativo impostato 
nella società analizzata, è piuttosto evidente. Per questo motivo, il ricorso a società 
esterne è reso necessario soprattutto in determinati periodi dell’anno coincidenti con 
elevati “picchi “ di attività, ad esempio: 
• chiusure bilanci (Pirelli PM gestisce circa 90 società); 
• acquisizione nuovi patrimoni; 
• fatturazioni massive; 
• ecc. 
Il mercato immobiliare è estremamente dinamico ed in continua evoluzione, per cui le 
criticità sopra elencate possono manifestarsi in particolari momenti con degli effetti ancora 
maggiori, ad esempio la gestione dei contratti di locazione in occasione della presa in 
consegna di nuovi patrimoni (caricamento dati in SAP e tutto ciò che ne consegue per una 
“corretta” gestione). 
In questo modo, il ricorso a società di supporto esterne alla struttura diventa una 
necessità impellente. Ma l’esternalizzazione delle attività è poi indispensabile per una 
società così importante? Sicuramente, la risposta non può essere univoca: se da un lato il 
ricorso all’outsorcer permette un’ottimozzazione dei processi ed il conseguimento degli 
obiettivi, dall’altro evidenzia delle carenze strutturali nell’organizzazione della società. 
Proprio per quato mitivo, ritengo che con l’eventuale passaggio ad un modello 
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organizzativo per processi, i benefici siano sostanziali e perseguibili in tempi piuttosto 
brevi. 
In questo modo il ricorso a società esterne di supporto alla struttura diventa una 
necessità impellente. La domanda che però mi pongo è se sia effettivamente 
indispensabile ricorrere all’outsouring. Il “fabbisogno di forza lavoro” che rappresenta 
una criticità del sistema, da un lato permette un’ottimizzazione dei processi ed il 
conseguimento degli obiettivi, dall’altro evidenzia le carenze strutturali 
nell’organizzazione della società.  
 
 
 
 
 
